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Sprockhovel - Niedersprockhovel

Unternehmervillaim Landhausstil auf grof3em
Grundstuck in ruhiger Lage

ApiBudéc aktvATou: 25061005
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IMMOBILIEN

www.von-poll.com

TIM'H AFOPAS: 1.500.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 440 m2 « AQMATIA: 7.5 ¢ 'EKTAZH FH:: 2.500 m2
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25061005 1.500.000 EUR

ca. 440 m2 Yeads

75 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

1950 17?

1x 22?27?27 ca. 190 m?
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL

Capital
Led

MAKLER-KOMPASS
HEFT 1012021

Top-Makler Bochum

Hachstnote fiir

von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0234 - 97 88894 0

Shop Bochum | Hattinger StraRe 44 | 44789 Bochum | bochum@von-poll.com

~poll.com/bochum
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Diese aul3er gewohnliche Immobilie strahlt eine grof3e Soliditat aus. Das grof3ziigig
geschnittene Einfamilienhaus wurde ca. 1951 in massiver Bauweise als Fabrikantenvilla
errichtet und sehr hochwertig ausgestattet. In den Jahren 2012-2015 wur de es umfassend
modernisiert und fortlaufend sor gféltig in Stand gehalten. Esist sehr hell und freundlich
gestaltet und auf3er or dentlich gepflegt.

Im Erdgeschoss befinden sich, ausgehend von dem Windfang, auf der rechten Seite
Garderobe und Gaste-WC, auf der linken Seite eine geraumige Diele mit der Treppeins
Obergeschoss und mit Zugang zu dem grof3ziigigen Wohnber eich. Dieser ist mit einem
Kamin ausgestattet und verfligt Uber ein seitlich angebautes winter gartenartiges Zimmer.
Vom Wohnzimmer und vom angrenzenden Esszimmer gibt es Zugange auf die sehr grol3e
Terrasse und von dort in den parkahnlichen Garten. An das Esszimmer schliefdt sich die
hochwertig ausgestattete Kiiche an, die Platz fir einen weiter en Esstisch bietet.

Im Ober geschoss gibt esvon der zentralen Diele Zugang zu den drei Kinder- oder
Gastezimmern, zum Kinderbad und zum Elternbereich. Dieser besteht aus einem
Ankleidezimmer im Ubergang zu dem groRen Schlafzimmer und zum Bad, das mit groRem
Duschbereich und freistehender Badewanne, zwei Waschtischen, WC und Bidet ausgestattet
ist. Alle Schlafraume verfligen Uber einen Zutritt auf Balkone unter schiedlicher GrolRRe.
Die Spitzboden ist vollstéandig wohnraumahnlich ausgebaut und bietet viel Raum zum
Spielen und/oder Arbeiten. AuRerdem gibt eshier ein Duschbad.

Der Vollkeller bietet viel Platz fur die versorgenden Raume sowie flr einen
wohnraumahnlich ausgestatteten Raum, der als Homeoffice genutzt wird.

Der Garten hat parkahnliche Dimensionen und ist attraktiv gestaltet, mit grof3ziigigen
Rasenflachen, Geholzen und einem AulRRenpool, der der zeit stillgelegt ist.

Eine PKW-Garage und mehrere Stellplatze vor dem Haus runden das Angebot ab.
Optional kénnte ein Teil des Grundstiicksfiir eine weitere Bebauung abgetrennt wer den.
Ein Energieausweisist in Bearbeitung.
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- FuBbodenbelag Uberwiegend antiker Travertin, Botticino-Marmor, Parkett, im
Ober geschoss Vollholz-Dielen

- Holzfenster (Eiche-Vollholz) mit | solierver glasung und mit elektrisch steuerbaren
Rollladen

- Kaminber eich mit geschlossenem Kamin

- Exklusive Bader

- Zahlreiche Einbaumobel

- Wand- und Deckengestaltung mit Farben und Tapeten von Farrow & Ball

- Uber groRe Raumhohen, im Erdgeschoss ca. 2,90 m, im Ober geschoss ca. 2,80 m

- PKW-Garage und Stellplatze

- Weitlaufiger Garten mit grof3en Rasenflachen, attraktiver Bepflanzung, mit AufRenpool
(der zeit stillgelegt) und mit grof3er Terrassein Stidwest-Ausrichtung
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Diese attraktive Immobilie liegt in einer ruhigen Anliegerstrafl3e am Rand Sprockhovels.
Nieder spréckhoével hat einen kleinen Ortskern mit vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten und
eine sehr gute Infrastruktur. Schulen und Kinder gérten befinden sich in geringer
Entfernung.

DieImmobilie hat eine sehr gute Anbindung in Richtung Hattingen und Bochum. Durch die
N&he zu der Autobahn A43 hat sie aul3erdem eine hervorragende Uber 6rtliche Anbindungin
alle Richtungen. In der Nahe verkehren mehrere Budlinien in Richtung Hattingen und
Wuppertal.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Andrea Hofle

Kirchplatz 16, 45525 Hattingen
Tel.: +49 2324 - 86 73 890
E-Mail: hattingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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